Specyfikacja Przedmiotu Zaméwienia -Opracowanie kompleksowego raportu inwestycyjnego (biznesplan, model
finansowy, analizy rynkowe, techniczne i prawne) dla celu objecia udziatéw w spélce celowej planujacej realizacje

inwestycji o charakterze magazynowo - logistycznym

1. Przedmiot postepowania

Przedmiotem postepowania jest wybdr Wykonawcy ustugi doradczej obejmujacej sporzadzenie
kompleksowego raportu inwestycyjnego wraz z modelem finansowym, dotyczacego planowanego
zaangazowania kapitatowego oraz organizacyjnego todzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej S.A. (dalej:
LSSE S.A. lub Zamawiajacy) w przedsiewziecie inwestycyjne, realizowane przez spdtke celowg w formie
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig (dalej: Spétka celowa).

Do Spétki celowej ma zastosowanie ustawa o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym.

Zakres zamdwienia obejmuje przygotowanie opracowania analityczno-finansowego umozliwiajacego
dokonanie oceny zasadno$ci oraz optacalno$ci planowanego objecia przez £SSE S.A. udziatbw w Spdice
celowej do maksymalnego poziomu zaangazowania kapitatowego wraz z okresleniem rél i odpowiedzialno$ci
podmiotéw zaangazowanych w przedsiewziecie, w zamian za wniesiony wkfad pieniezny, z prawem do udziatu
w zyskach projektu proporcjonalnie do posiadanego udziatu. Zakres zamdwienia powinien obejmowaé w
szczegolnosci ocene planowanego objecia przez LSSE S.A. od 20% do 49% udziatéw w Spdtce celowej przy
zaangazowaniu finansowym wynoszacym okoto 20 min ziotych.

Opracowanie bedzie miato charakter cato$ciowej analizy inwestycyjnej, przeznaczonej do wykorzystania w
procesie decyzyjnym Zamawiajgcego, w tym na potrzeby uzyskania wymaganych zgod korporacyjnych, a
takze do oceny przedsiewziecia z perspektywy inwestora dziatajgcego na warunkach rynkowych.
Przedmiotem zamodwienia jest opracowanie kompleksowego raportu inwestycyjnego (biznesplanu),
obejmujacego:

a) analizg rynkowa,

b) analize techniczno-organizacyjna,
c) analize finansowa,
d) analize ryzyk,

)

D

rekomendacje inwestycyjng,

f)  wraz z przygotowaniem edytowalnego modelu finansowego w formacie Excel.

Zatozeniem jest, ze Zamawiajacy bedzie posiada¢ mniejszoSciowy udziat kapitatowy w spdice prawa
handlowego (spétka celowa), w zamian za wniesiony wktad pieniezny. Zamawiajacemu przystugiwaé bedzie
prawo do udziatu w zysku spdtki celowej oraz w ekonomicznych rezultatach realizacji projektu, proporcjonalnie
do posiadanego udziatu, chyba Ze strony postanowig inaczej w odrebnej umowie regulujacej zasady
wspotpracy.

2. Cel opracowania

Celem opracowania jest przygotowanie kompletnego, rzetelnego i opartego na danych rynkowych raportu
inwestycyjnego, ktory umozliwi Zamawiajagcemu ocene planowanego zaangazowania kapitatowego w
szczegdblno$ci poprzez:

a) okreslenie potencjalnych korzysci finansowych, jakie moze osiggna¢ tSSE S.A. jako wspdlnik
mniejszo$ciowy Spotki celowej,

b) analize mechanizméw generowania zwrotu z przedsigwzigcia oraz dystrybucji korzysci ekonomicznych
dla wspolnikéw, w tym w szczegdlnosci poprzez wyplate dywidendy oraz wzrost warto$ci udziatow w
spotce celowej,

c) ocene optacalnosci inwestycji w ujeciu diugoterminowym, w tym zgodno$ci projektu z zasadami testu
prywatnego inwestora (TPI),



d) identyfikacje kluczowych ryzyk inwestycyjnych, finansowych, rynkowych i realizacyjnych, w szczegdlnosci
w formule realizacji ,zaprojektuj i wybuduj”,

e) oceng zasadnoSci zaangazowania kapitatowego w komercyjne przedsiewziecie logistyczno-magazynowe
typu greenfield polegajace na budowie i wieloletnim wynajmie obiektu / obiektow - poprzez nabycie
udziatéw w Spotce celowej,

f)  okre$lenie przewidywanych dochodéw Zamawiajgacego, wynikajacych z posiadania udziatéw kapitatowych
mniejszosciowych w Spotce celowej (w ujeciu trzech wariantdw procentowego zaangazowania
Zamawiajacego),

g) ocene rentownosci inwestycji w oparciu 0 wskazniki finansowe (m.in. IRR, NPV, okres zwrotu),

h) identyfikacje kluczowych ryzyk projektu i ich wptywu na bezpieczenstwo finansowe Zamawiajacego,

i) identyfikacje innych niemierzalnych korzysci, np. wizerunek, prestiz, partnerstwo we wspdlnym
przedsiewzieciu,

i) propozycje struktury organizacyjnej Spotki celowe;j,

k) rekomendacje dotyczace uksztattowania relacji pomigedzy organami spétki i uczestnikami projektu, w tym
podziatu kompetencji i uprawnien decyzyjnych,

[) okreSlenie zakresu odpowiedzialnosci poszczegdinych uczestnikéw projektu oraz zasad przeptywu
informacji i raportowania,

m) rekomendacje dotyczace tadu korporacyjnego (corporate governance) uwzgledniajace dobre praktyki
zarzadzania oraz mechanizmy nadzoru witascicielskiego i kontrolnego.

Opracowanie powinno dostarczy¢é Zamawiajacemu jednoznacznej oceny, czy planowane zaangazowanie

kapitatowe w Spotke celowa jest ekonomicznie uzasadnione, a w przypadku pozytywnej rekomendacii, okresli¢

warunki takiego zaangazowania oraz horyzont czasowy, w ktérym inwestycja bedzie generowa¢ dodatniq
warto$¢ ekonomiczng dla Zamawiajacego.

3. Opis projektu inwestycyjnego i kontekst rynkowy

A. Charakterystyka przedsiewzigcia

Przedsiewziecie obejmuje realizacje nowoczesnego obiektu / obiektéw logistyczno-magazynowych typu
greenfield, zlokalizowanych w bezpo$rednim otoczeniu planowanej infrastruktury oraz w okolicy gtéwnych
weztéw komunikacyjnych (autostrada, drogi krajowe). Planowana inwestycja logistyczno-magazynowa
zaktada jeden, dwa obiekty o tacznej powierzchni najmu do 50.000 m2. Przedsiewziecie adresowane jest do
najemcow z sektora logistyki, transportu, cargo, e-commerce oraz produkcii. Dla potrzeb analizy nalezy przyja¢
okoto 24 miesieczny okres realizacji oraz rozpoczecie komercjalizacji przed zakorczeniem budowy.

W ramach opracowania Wykonawca powinien przedstawic:

a) opis lokalizacji oraz jej dostepnosci komunikacyjnej,

b) planowane funkcje i przeznaczenie obiektow,

c) podstawowe parametry inwestyciji (skala, etapowanie, potencjat rozwoju),

d) lokalizacja inwestycji jest objeta MPZP, zgodnym z charakterystykq przedsiewziecia.

B. Odniesienie do dokumentdw strategicznych i projektéw europejskich

Analiza powinna zosta¢ przygotowana w oparciu o dostepne materiaty planistyczne i koncepcyjne, w tym:

a) biznesplan,

b) dokumenty strategiczne przygotowane na potrzeby projektu,

c) inne dokumenty przedstawiane przez Zamawiajacego.

Jednocze$nie opracowanie powinno zawieraC analize poréwnawczg projektu wzgledem analogicznych
inwestycji realizowanych w ciggu ostatnich 5 lat na obszarze wojewddztwa mazowieckiego i todzkiego, tj. w
rejonie Polski Centralnej (region magazynowy) lub w aglomeracji warszawskiej.

Celem poréwnania jest:



a) ocena docelowej skali, funkcji oraz potencjatu operacyjnego projektu,

b) weryfikacja realno$ci przyjetych zatozen rynkowych i biznesowych,

c) identyfikacja najlepszych praktyk rynkowych w zakresie komercjalizaciji projektu oraz stosowanych modeli
finansowania i modeli biznesowych.

4. Zakres merytoryczny opracowania

Analiza zgodnosci projektu z dokumentami strategicznymi oraz jego otoczeniem obejmujaca w szczegélno$ci:

a) odniesienie do biznesplanu,

b) rola projektu w otoczeniu istniejacej i planowanej infrastruktury,

) znaczenie projektu dla rozwoju funkcji logistyczno-magazynowej w skali krajowej i europejskiej.

Analiza rynku nieruchomo$ci magazynowo-logistycznych obejmujgca w szczegoinosci:

a) analiza rynku europejskiego,

b) analiza rynku krajowego,

C) pozycjonowanie przedsiewzigcia na tle konkurencii.

Analiza nieruchomosci i uwarunkowan lokalizacyjnych obejmujacych w szczegdino$ci:

a) ocene zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowg lub inwestycyjng w kontekscie realizowanego
przedsiewziecia,

b) analize dostepnosci gruntdw spetniajacych wymagania projektowe,

c) analize cenowa nieruchomosci gruntowych na rynku wtasciwym,

d) identyfikacje oraz ocene ryzyk zwigzanych z nieruchomo$ciami, w szczegélnosci ryzyk prawnych,
planistycznych, $rodowiskowych oraz technicznych.

Model biznesowy i operacyjny projektu obejmujacy w szczegdlnosci:

a) opis mechanizmu generowania przychodow oraz zatozer ekonomicznych modelu biznesowego,

b) etapowanie realizacji inwestycji wraz z okresleniem kluczowych kamieni milowych,

c) analize oraz ocene realizacji inwestycji w formule ,zaprojektuj i wybuduj”, w tym wptywu przyjetej formuty
kontraktowej na poziom kosztow, harmonogram realizacji oraz alokacje i profil ryzyk.

Plan komercjalizacji obejmujacy w szczegoinosci:

a) strukture planowanej powierzchni najmu w podziale na funkcje oraz kategorie uzytkownikéw,

b) profilowanie (segmentacje) najemcow wraz z okre$leniem grup docelowych,

C) podstawowe zatozenia i warunki komercyjne umow najmu, w tym w szczegolnosci poziom stawek
czynszowych oraz gtéwne elementy struktury optat,

d) harmonogram oraz strategie komercjalizacji, obejmujaca tempo wynajmu powierzchni oraz zatozenia
dotyczace osiggniecia stabilizacji najmu.

Analize struktury korporacyjnej Spdtki celowej obejmujaca w szczegélnosci:

a) identyfikacje wspdlnikdw i zakresu ich uprawnien,

b) analize relacji whascicielskich oraz sprawowania kontroli korporacyjnej, w tym mechanizméw
podejmowania decyzji w Spétce celowej,

c) ocene zgodnosci obecnej lub projektowanej struktury organizacyjnej z przepisami Kodeksu spotek
handlowych oraz ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym,

d) rekomendacje dotyczace optymalnego modelu corporate governance dla przedsigwzigcia
deweloperskiego finansowanego z udziatlem finansowania diuznego, w szczegdlnosci kredytu
bankowego.

Analize organow Spdtki obejmujaca w szczegdlnosci:

a) zasady powotywania, odwotywania i funkcjonowania zarzadu,

b) podziat kompetencji pomiedzy wspdlnikdw, zarzad, rade nadzorcza oraz zgromadzenie wspoinikéw,

c) ocene mechanizméw podejmowania uchwat, zasad reprezentaciji i zasad odpowiedzialno$ci cztonkdw
organdw spdtki,



9)

10)

11)

12)

d) rekomendacje dotyczace sktadu organéw, quorum, wiekszosci kwalifikowanych oraz katalogu spraw
zastrzezonych do kompetencji wspolnikdw lub rady, w tym limitdw decyzyjnych dla zarzadu oraz zasad
rozstrzygania sytuacji impasu decyzyjnego.

Opracowanie lub analize dokumentow korporacyjnych obejmujaca w szczegdlnosci:

a) analize umowy Spotki celowej,

b) zatoZzenia do umowy inwestycyjnej,

c) analize regulamindw organdw spotki,

d) polityk i zasad raportowania wiascicielskiego,

e) mechanizmdw ochrony inwestoréw i instytucji finansujacych.

Analize fadu korporacyjnego pod katem wymogdw instytucii finansujacych, obejmujaca w szczegoinosci:

a) ocene przejrzystosci systemu decyzyjnego oraz struktury zarzadczej Spétki celowej,

b) analize ryzyk wynikajacych ze sporéw pomiedzy wspdlnikami oraz ich potencjalnego wplywu na
funkcjonowanie Spotki celowej,

c) ocene skuteczno$ci mechanizméw nadzorczych i kontroli wascicielskiej,

d) rekomendacje dotyczace zabezpieczenia interesdow kredytodawcy, w tym ograniczenia ryzyk utraty
kontroli nad projektem oraz ryzyk operacyjnych,

e) analize procedur podejmowania i zatwierdzania kluczowych decyzji inwestycyjnych, operacyjnych i
finansowych, w tym w szczegdInosci decyzji mogacych wptywaé na zdolno$¢ Spétki celowej do obstugi
zadtuzenia,

f) analize mozliwosci spetienia warunkéw zréwnowazonego rozwoju (ESG) pod katem dostepnosci
,Zielonego” finansowania i wymogoéw instytuciji finansujacych w tym zakresie.

Analize zgodno$ci z przepisami m.in. Kodeksu spétek handlowych, ustawg o zasadach zarzadzania mieniem

panstwowym oraz dobrymi praktykami corporate governance, w tym:

a) zgodno$¢ zasad funkcjonowania organdw z przepisami dotyczacymi spotek kapitatowych,

b) analize odpowiedzialnoSci cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej,

c) ocene zasad obiegu informacji, kontroli wewnetrznej i raportowania,

d) identyfikacje ryzyk prawnych zwigzanych z zarzadzaniem spotkg celowa realizujaca projekt.

Rekomendacje dla modelu zarzadzania przedsiewzigciem, obejmujace w szczegoinosci:

a) strukture podziatu kompetencji w zakresie realizacji projektu inwestycyjnego, w tym przypisanie rol i
odpowiedzialno$ci poszczegdlnych uczestnikéw projektu,

b) rekomendowany model nadzoru inwestorskiego oraz systemu raportowania do instytucji finansujgcych, w
tym zakres i czestotliwoS¢ raportowania,

c) zasady monitorowania realizacji budzetu, harmonogramu i ryzyk projektu,

d) rekomendacje dotyczace procedur zgodno$ci oraz mechanizméw kontroli korporacyjnej i wewnetrznej.

Rekomendacje obejmujgce syntetyczne podsumowanie raportu, zawierajace w szczegolnosci:

a) najwazniejsze wnioski analityczne z przeprowadzonych analiz,

b) kluczowe zatoZenia finansowe przyjete na potrzeby oceny projektu,

c) kluczowe zatozenia organizacyjne (wraz z schematem struktury organizacyjnej, relacjami, zakresami
odpowiedzialno$ci, przeptywem informacji oraz rekomendacjami dot. fadu korporacyjnego),

d) rekomendowana strukture zaangazowania kapitatowego Zamawiajgacego w projekt,

e) syntetyczng ocene ekonomicznej zasadnosci (rentowno$ci) projektu inwestycyjnego.

—_— — = =

13) Ocena zasadnoSci zaangazowania kapitatowego Zamawiajacego wraz z rekomendacjg

korporacyjna;

Opracowanie powinno obejmowac¢ kompleksowg ocene zasadnosci przystapienia Zamawiajacego do
Spotki Celowej oraz wniesienia wktadu kapitatowego, stanowigcg podstawe dla podjecia decyzji przez



organy korporacyjne Zamawiajacego, w szczegdlnosci Rade Nadzorczg oraz Zgromadzenie
Wspolnikow, obejmujaca;

a)

b)

ocene zgodnosci planowanego zaangazowania kapitatowego z celami statutowymi, strategig
rozwoju, planem dziatalnosci oraz interesem gospodarczym Zamawiajacego;

analize ekonomicznych korzysci i ryzyk zwigzanych z objeciem udziatéw lub akcji w Spotce
Celowej, w tym ocene relacji pomiedzy oczekiwang stopg zwrotu, poziomem ryzyka oraz
zaangazowanym kapitatem;

ocene adekwatno$ci proponowanej struktury kapitatowej, poziomu zaangazowania finansowego
Zamawiajgcego oraz wptywu planowanej inwestycji na sytuacje finansowg Zamawiajgcego;
analize dostepnych wariantow zaangazowania kapitatowego, w tym ocene wariantu
rekomendowanego wraz z uzasadnieniem wyboru, oceng wptywu projektowanej struktury;
ocene wptywu projektowanej struktury wiascicielskiej oraz zasad corporate governance na
bezpieczenstwo realizacji projektu i ochrong interesow Zamawiajacego jako wspolnika;
wskazanie warunkow brzegowych, ktorych spetnienie powinno poprzedza¢ podjecie decyzji
inwestycyjnej lub wniesienie kapitatu do Spdtki Celoweyj;

identyfikacje kluczowych czynnikdw sukcesu przedsiewzigcia oraz krytycznych ryzyk mogacych
wptywac na powodzenie projektu i osiggniecie zaktadanych efektéw ekonomicznych;
przygotowanie jednoznacznej, koncowej rekomendaciji dotyczacej przystapienia Zamawiajgcego
do Spdtki Celowej oraz zakresu i formy zaangazowania kapitatowego, zawierajacej oceng czy
projekt spetnia przestanki ekonomiczne, strategiczne, organizacyjne, korporacyjne i finansowe
uzasadniajgce podjecie przez Rade Nadzorczg oraz Zgromadzenie Wspdlnikow uchwat
wyrazajacych zgode na realizacje inwestycji.

Raport koncowy powinien zawiera¢ odrebng cze$¢ pn. ,Uzasadnienie korporacyjne decyzji
inwestycyjnej’, przygotowang w formie umozliwiajacej bezposrednie wykorzystanie jej przy sporzadzaniu
uzasadnienia projektow uchwat Rady Nadzorczej oraz Zgromadzenia Wspdinikow dotyczacych
wyrazenia zgody na objecie udziatdw, wniesienie wkladu pienieznego lub niepienieznego oraz
zaangazowanie kapitatowe Zamawiajacego w Spotke Celowa.

1)

5.

Budzet inwestycji

W ramach opracowania Wykonawca zobowigzany jest do przeprowadzenia szczegotowej analizy budzetu
inwestycyjnego (CAPEX) przedsiewzigcia, przygotowanej na podstawie materiatdw wejsciowych
przekazanych przez Zamawiajgcego, w tym danych wynikajacych z biznesplanu oraz opracowanych
dokumentdw koncepcyjnych. Analiza powinna obejmowac¢ w szczegdlnosci:

analiza naktadow inwestycyjnych (CAPEX), w tym kosztéw projektowych, budowlanych
i infrastrukturalnych, kosztow po$rednich;

analiza kosztow odtworzeniowych;

benchmark kosztéw wzgledem poréwnywalnych projektow magazynowo — logistycznych zrealizowanych
w obszarze Polski Centralnej, tj. w wojewodztwie mazowieckim lub t6dzkim w ciggu ostatnich 5 lat, w celu
potwierdzenia rynkowego charakteru przyjetych zatozen kosztowych;

ocene realnosci i kompletnosci budzetu w odniesieniu do skali i charakteru inwestyciji;

identyfikacje kluczowych pozycji kosztowych generujacych ryzyka przekroczen budzetowych;

ocene poziomu rezerw na koszty nieprzewidziane.



6. Model realizacji inwestycji — analiza wariantow realizacyjnych

Planowana inwestycja wymaga wyboru optymalnego modelu realizacji, uwzgledniajacego specyfike projektu,

skale naktadow inwestycyjnych, harmonogram oraz strukture ryzyk. W ramach opracowywanego raportu

wykonawca zobowigzany jest do przeprowadzenia analizy poréwnawczej dostepnych formut realizacyjnych, w

szczegdlnosci takich jak m.in.:

a) ,zaprojektuj i wybuduj”,

b) ,wybuduj’,

c) construction management / project management,

d) inne uzasadnione modele realizacyjne stosowane przy projektach o zblizonym charakterze.

Analiza powinna obejmowac w szczegdlnosci:

a) oceng wptywu poszczegdlnych modeli realizacyjnych na catkowity koszt inwestycji (CAPEX) oraz
harmonogram realizacji,

b) analize alokacji ryzyk projektowych, kosztowych, terminowych i kontraktowych pomiedzy inwestora,
spotke celowg oraz podmioty realizujgce inwestycje,

c) ocene wplywu poszczegdinych formut realizacyjnych na stabilno$¢ i przewidywalnos¢ przysztych
przeptywow pienieznych spotki celowe,

d) ocene stopnia ograniczenia ryzyk istotnych z punktu widzenia LSSE S.A. jako inwestora
mniejszo$ciowego.

Whioski z analizy powinny prowadzi¢ do wskazania rekomendowanego modelu realizacji inwestycji wraz z

uzasadnieniem, obejmujacym wplyw wybranego rozwigzania na bezpieczefistwo ekonomiczne projektu,

poziom zaangazowania kapitatowego oraz przewidywang stope zwrotu z zainwestowanego kapitatu, z

jednoczesnym wskazaniem kluczowych ryzyk oraz sposobow ich mitygacii.

7. Struktura finansowania i warianty realizacji inwestyc;ji

Wykonawca zobowigzany jest do opracowania i poréwnania alternatywnych wariantow struktury

finansowania projektu, ze szczegdinym uwzglednieniem planowanego zaangazowania kapitatowego £t SSE

S.A. w Spétce celowe;j.

Analiza powinna obejmowac co najmniej nastepujace warianty:

a) Wariant bazowy
Zaangazowanie kapitatowe tSSE S.A. w przypadku mniejszosciowego udziatu kapitatowego (w ujeciu
trzech wariantéw procentowego zaangazowania Zamawiajacego) w Spétce celowej, przy jednoczesnym
wykorzystaniu finansowania dtuznego na poziomie spotki projektowe;.

b) Wariant konserwatywny
Zaangazowanie kapitatowe LSSE S.A. przy zatozeniu opoéznionej komercjalizacji, nizszych stawek
czynszowych lub wzrostu kosztow realizacii.

Dla kazdego wariantu nalezy przedstawi¢ wptyw przyjetej struktury finansowania na:

a) rentowno$¢ projekiu,

b) poziom ryzyka finansowego,

c) atrakcyjno$¢ inwestycji z perspektywy LSSE S.A. jako inwestora mniejszo$ciowego.

8. Model finansowy projektu — kluczowy element opracowania

Wykonawca zobowigzany jest do przygotowania kompleksowego modelu finansowego w formacie
edytowalnym Excel, stanowigcego integralng cze$¢ opracowania.

Zakres modelu finansowego:

a) Model finansowy nalezy przygotowa¢ w edytowalnym formacie Excel.

b) Model musi obejmowac:



i) rachunek zyskow i strat,
i) bilans,
iii) rachunek przeptywéw pienigznych (Cash Flow)
iv) przeptywy pieniezne do udziatowcow (Equity Cash Flow).
c) Model musi wyodrebnia¢ przeptywy przypadajace na Zamawiajgcego, proporcjonalnie do udziatu
kapitatowego.
d) Okres prognozy powinien obejmowac caty cykl zycia inwestycji, nie krotszy niz 10-20 lat.

9. Dochody i korzysci finansowe £LSSE S.A.
Model finansowy musi w sposob jednoznaczny i przejrzysty prezentowac:

a) poziom i harmonogram dywidend przystugujacych tSSE S.A.,
b) narastajgce przeptywy pieniezne do LSSE S.A,,
c) wskazniki IRR i NPV liczone z perspektywy LSSE S.A., a nie wylacznie z perspektywy projektu,
d) moment zwrotu zainwestowanego kapitatu,
)
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potencjalng warto$¢ rezydualng udziatow (w szczegolno$ci przy zatozeniu zakoriczenia projektu lub
wyj$cia kapitatowego).

Celem modelu jest wykazanie, w jaki sposéb, w jakiej skali i w jakim horyzoncie czasowym LSSE S.A. moze
osiggac realne dochody z tytutu zaangazowania kapitatowego.

10. Analiza wrazliwos$ci i scenariuszowa

Model finansowy powinien umozliwia¢ analize zmian kluczowych parametréw projektu, w tym:

a) stawek czynszowych,

poziomu komercjalizacji,

kosztow inwestycyjnych,

harmonogramu realizacji,

e) kosztu finansowania.

Analiza powinna wskazywa¢ prég optacalno$ci inwestycji z perspektywy tSSE S.A. oraz odpornos¢ projektu
na niekorzystne zmiany otoczenia rynkowego.
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11. Analiza ryzyk i zabezpieczenie interesow LSSE S.A.

Opracowanie powinno zawiera¢ identyfikacje oraz oceng kluczowych ryzyk zwigzanych z realizacjq projektu i
zaangazowaniem kapitatowym LSSE S.A., w szczegdlnoci:

a) ryzyk rynkowych,

b) ryzyk finansowych,

c) ryzyk realizacyjnych wynikajacych z formuty ,zaprojektuj i wybuduj”,

d) ryzyk wynikajacych ze statusu inwestora mniejszo$ciowego.

W ramach analizy wykonawca powinien zaproponowa¢ mechanizmy ograniczania ryzyk, w tym rozwigzania
korporacyjne i finansowe zabezpieczajace interesy L SSE S.A.

12. Rekomendacja koricowa

Raport powinien zakonczy¢ sie jednoznaczng rekomendacjq inwestycyjng, skierowang do Zamawiajacego,

obejmujaca;

a) ocene zasadnosci zaangazowania kapitatowego LSSE S.A. w przedsiewziecie,

b) rekomendowang ilo$¢ udziatow, ktdre majg zosta¢ nabyte przez Zamawiajacego oraz warunki wejscia
kapitatowego,

c) wskazanie wptywu inwestycji na sytuacje finansowg LSSE S.A. w $rednim i dtugim horyzoncie,



d) warunkow inwestycji;

e) przewidywane korzysci finansowe i ryzyka;

f)  ocene zgodnosci projektu z celami strategicznymi i statutowymi LSSE S.A,;

g) syntetyczng oceng modelu zarzadzania i nadzoru korporacyjnego Spotki celowej pod katem zgodnoéci z
Kodeksem spotek handlowych, efektywnosci procesow decyzyjnych oraz wymogow  instytucii
finansujacych;

h) identyfikacje kluczowych ryzyk korporacyjnych, ocene adekwatno$ci struktury organizacyjnej i
kompetencyjnej Spdtki celowej oraz wskazanie rekomendowanych dziatan i mechanizmoéw nadzorczych
wspierajacych bezpieczng realizacjie projektu deweloperskiego i proces pozyskania finansowania
bankowego.

Rekomendacja powinna by¢ oparta na danych liczbowych wynikajacych z modelu finansowego, analizie ryzyk

oraz poréwnaniu wariantéw realizacji inwestycji oraz z innych dostepnych materiatow.

13. Wymogi formalnoprawne dot. raportu inwestycyjnego:

Raport powinien by¢ opracowany w formie pisemnej, w jezyku polskim, z mozliwoscig przygotowania wersji
skréconej w jezyku angielskim (na potrzeby komunikacji z instytucjami- jesli wymagane).

Dokument musi zawiera¢ aktualne dane zgodne ze stanem prawnym i faktycznym nieruchomosci oraz
planowanej inwestycji.

Wszystkie analizy muszg by¢ przygotowane w oparciu 0 obowigzujace przepisy prawa polskiego, w
szczegolnosci:

a) ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

b) ustawe o ksiegach wieczystych i hipotece,
c) ustawe Prawo budowlane,
d) Kodeks cywilny,
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Kodeks spdtek handlowych,

f)  ustawe o rachunkowosci,

g) ustawe o zasadach zarzadzania mieniem paristwowym,

h) ustawe o specjalnych strefach ekonomicznych.

Celem raportu inwestycyjnego jest przygotowanie kompletnego, spojnego

i wiarygodnego dokumentu, ktory:

a) umozliwi ocene optacalno$ci i wykonalno$ci planowanej inwestyciji,

b) zapewni podstawe do podjecia decyzji przez Zarzad, Rade Nadzorczg oraz Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy,

c) zminimalizuje ryzyka inwestycyjne poprzez przedstawienie petnych analiz rynkowych, technicznych i
prawnych,

d) uporzadkuje proces inwestycyjny i wskaze harmonogram dziatah, w tym zgdd korporacyjnych
prowadzacych od rozpoczecia do zakonficzenia projektu i czerpania korzySci.

Model(e) finansowy(e) muszg zosta¢ przekazane w wersji edytowalnej (Excel), z mozliwo$cig samodzielnej

weryfikacji oraz modyfikacji kluczowych zatozer przez Zamawiajacego (np. wysokosci wktadu wiasnego,

kosztow budowy, poziomu komercjalizacii itp.).

Dokumentacja powinna by¢ podpisana i opatrzona datg przez osoby przygotowujace raport, wraz z danymi

kontaktowymi i informacjg o zakresie ich odpowiedzialno$ci.

Raport nalezy dostarczy¢ w wersji edytowalnej (.docx i .xIsx) oraz w wersji finalnej PDF.

Zamawiajacy zastrzega, ze szczegétowa dokumentacja dotyczaca projektu, niezbedna do

przygotowania raportu, w szczegolnosci biznesplan przedsiewziecia, szczegétowe informacje

dotyczace lokalizacji i potozenia inwestycji, dokumentacja techniczna, analizy ekonomiczne, dane

operacyjne oraz inne informacje stanowiace tajemnice przedsiebiorstwa lub informacje poufne



Zamawiajacego, zostanie udostepniona wybranemu w toku postepowania Wykonawcy, po zawarciu
umowy o zachowaniu poufnosci, po uzyskaniu zgody spotki matki.

9) Materialy stuzace opracowaniu niniejszego Raportu (Przedmiotu Zaméwienia) majq charakter poufny i
nie beda udostepniane ani wykorzystywane w innych celach niz do realizacji niniejszego Zaméwienia.



